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INCARICO

In data 05 luglio 2019, I’'Tll.mo G.E. del Tribunale di Vallo della Lucania, Dott.ssa Michela
Eligiato, nominava il sottoseritto ing. Aniello Pilerci, nato a Vallo della Tucania il 03/08/1980 ¢
residente in Moio della Civitella al Via Provinciale n. 3 con studio in C/so Garibaldi n.46, Codice
Fiscale: PLR NLIL 80M03 L628L, iscntto all’Albo dell’Ordine degli Ingegnen della Provineia ¢
Salerno al N. 6246 dal 09/03/2012 ed iscritto all’Albo dei Consulenti Tecniei di Ufficio del
Tribunale di Vallo della Lucania dal 10/07/2013, esperto designato ex art. 568 c.p.c. nell'ambito
della procedura esecutiva N.R. G.E.1.29/2019, relativa alla vendita forzata del bene pignorato sito in
Connmie GIOI {8A) - wa Guribuldi, idemificato in Cutasto Terveni del Conmne di Gioi al foglio n.
02 pasticella 106 subd 7.

In termini generah ed al fine di assicurare al presente intervento peritale la massima

completezza formale ed allo scopo di garantire un nscontro esaustivo, 1l sottoscritto ha articolato la
consulenza mediante lo sviluppo dei seguenti quesiti in 22 pagine in formato A4,
Il lavoro peritale viene completato ¢ corredato da allegati di richiamo in termim di:
> elaborati grafici (planimetrie, ete.);
> documentazione amrmnistrativa (atti ¢ provvedimenti amministrativi, visure,
certificazion, ete.);

> idoneo nlievo fotografico.
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QUESITIDEL G.E.

I’'Ill.mo Dott. G.E. affidava al C.T.U. il seguente incanco:

L'esperto nominato ex art. 369 cp.c. provveda a

1) verfficare, primae di ogni altra attivitd, la completezza delle documentazione df cui
all’art. 567, 2° comma cp.c. festratto del catasto e certificati delle iscrizioni e trascrizion:
relative ol tmmobile pignorate effettuate nel venti anni anteriort alla trascrizione del
pignaramento, oppiire certificato notarile attestarnte le risultanze delle visure catastali e dei
registri immobiliarn) segnalunde fmmedimamente of givdice ed ol creditore pignarante
guelli mancanti o inidones; predisporre, sidla base dei docwsmenti in atti, elenca delle
iscrizioni e delle trascnzioni pregiudizievoli (ipateche, pignoramenti, sequestri, domande
giudiziali, sertenze dichiarative di fallimerta); aoguisive, ove non depasitati, le mappe
censuarie che egli ritenga indispensabili per la correta identificazione del bene ed ¢
certificatt di destinazione wrbanistica {zolo per i terrent) di cut ol articolo 30 del D.P.E. 6
giugno 2004, n. 380, danda prove, n caso di mancato rilascio di dette documertazione da
parte dell Amministrazione competente, della relative richiesta; scqeisive ['atto df
provenienza wiraventennale fove non risultante dalla documertazione in atti)

2) descrivere, previo necessario wccesso, [ Tmmobile pignorato, tndicando dettaglistamente:

comune, localitd, via, mumero civice, scala, piano, mterno, caratteristiche interne ed
esteme, superficie (calpestabile) in mq., confing e dati catastall attiali, eventuali pertinenze,
accessort ¢ millesimi di parti comuni (lavator, soffitte comuni, locali di sgombero,
portineria, riscaldamento ece.);

3) accertare [ conformitd tra [a descrizione attuale del bene (indirizzo, numero civico, piano,
itemo, dati catastall e canfini) e quella contenuta nel pignoramenta evidenziando, i caso
di rilevate difformitd: @) se 1 dati indicati n pignoramento non hanne mai identificato
Uimmobile e non consentono le sua univoce idertificazione; B) se 1 dati indicati in
pignoramenta sona erranel ma consentano [ individuazione del bene; e} se i dati indiceati nel
plgnoramento, pur Hon corrispondendo a guelli attuali, hanne i precedenza individuato
Vimmabile rappresentando, in questo caso, la storia catastale del compendio pignorata;

4) procedere, cve necessario, ad eseguire le necessarie variaziom per [laggiornamento del
catasto provvedenda, n caso di difformid o mancarza di idonea planimetria del bene, alla
sua correzione a redazione ed all‘accatastamento delle wnitd immobiliari non regalarmente
accatastate;

5} indicare | utilizzazione prevista dallo strumerto urbaristico comunale,

&) indicare [o conformitd o meno della costruzione alle wgorizzazioni o concessiont

amministrative e [esistenza o meno di dichiarazione & agibilitd. In caso di costruzione
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realzzata o modificata in viclazione della normativa urbanistica — edilizia, ['Fsperto dovrd
descrivere dettagliatamente o tipologia degli abust riscontrati e dire se [illecta sia stato
sanata o sia sanabile i base combinato dispasto dagli ant. 46, camma 3°, del D.P.R. 6
gigno 2001, n.380 ¢ 40, comma 6° della L.28 febbraio 1985, n.47;

7} dire se & passibile vendere 1 bent pignorati n una o pii lottiy provvedenda, 1 quest witimao
caso, alla loro formazione procedendo ndltre {solo previa autorizzazione del Jiudice
dell’esecuzione) allidentificazione det miovi confing ed alla redazione del frazionamento;
["Esperta dovrd allegare, in queste caso, dole relazione estimative i tipi debitamente
appravatt dall ‘Ufficio Tecnico Erariale;

8 dire, se immobile & pignorato salo pro quata, se essa sie divisibile in natura, pracedendo, in
quiesto caso, alla formazione dei singoli lotti (ed, ove necessario, all identificazione der
movi confing, nonché alle redazione del frazionamenta allesando alla relazione estimative i
tipi debitamerte approvatt dall’ Ufficio Tecnico Erariale)e indicardo il valore di ciascuno di
ezsi e tenendo conto delle quate dei singali comproprietar: e prevedendo gli eventuali
conguagli  denaro; ['Esperta dovrd procedere, in caso comtrario, alla stima dell tntero,
esprimendo compiaamente 1 ghidizio di indivisibilitd eventualmente anche alla luce df
quarto disposto dall "art. 577 c.p.e.. ddl art.846 c.c. e dalla L. 5 giugno 1940, n. 107 8;

9} accertare se Uimmabie ¢ [ibero o occupato; acgisive 1l titolo legitimante il possesso o la
detenzione del bene evidenziando se esso ha date certa weriore alla trascrizione del
pignoramento; verificare se risidtano registratt presso ['Agenzia delle Entrate contraiti of
locazione; gqudara riswitine contratti di locazione opponibili alla procedura esecutiva
["Esperto dovrd indicare la data di scadenza, [ data flssata per il rilascio o se siano ancora
pendentt eventuall giudizi relativi al contratto stesso;

IMave immobile sia occupato dal contige separato o dall’ex coniuge del debitore esecutato,
geqstisive 1 provwedimento di assegnazione della casa contugale;

11 )indicare ['esistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli artistics, storici, alberghier: di
malienabiitd o A& indivisibilitd; gccertare [Uesistenza di vincali o ameri i natira
condominide (segnalando se gli stesst resteranmo a carico dell’acgrarente, ovvero saranno
cancellati o risulteramo non opponibii o medesimo); rilevare [esisterza di dirit
demaniali (di superficie o servitic pubbliche) o usi civict evidenziando gli evertuali oneri di
af}‘?mmz:’one o nescatto;

12} esperta deve indicare il valove di mercato dell tmmobile nel rispetto dei criteri prevists
dall art. 568 e.p.c. e 173 bis disp. Att. ep.c. Nella determinazione del valore di mercato
Vesperta procede al calealo déla  superficie  dell tmmaobile, specificando  quelia
commercide, del vaare per mero guadro e del valore complessivo, esponendo
analiticamernte gli adeguamertt e le correzioni della stima, Wi compresa la riduzione del

valore di mercato praticata per [Cassenza della garanzia per vizi del bene venduto, e
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precsando tali adeguwmenti in mantera distiwe per gli oneri di regolarizzazione
wurbanistica, lo state d'uso e di mamitenzione, lo stato di passesso, 1 vincoli e gli onert
ginridict non eliminabili nel corso del procedimenta esecutivo, nanchd per le eventuali
spese condominiall msolute. A questo riguardo, [esperto deve OBBLIGATORIAMENTE
procedere alla esplicite specificazione dei dati wilizzati per la stima e delle fonti o
acgrasizione di tali dati, depositando n dlegato alla perizia capia det documentt wilizzats
(ad esempio: contratti di alienazione df altri tmmobili riconducibili ol medesimo segmento
di mercato del cespite pignorate; decreti di trasferimenta emessi dal Tribunde ed averti ad
aggetto immobili meonducibili al medesimo segmento di mercata del cespite pignorato; dati
Aell ‘Crservatorio del Mercato Immobiliare dell’Agenzia delle Entrate; ece.). In nessun caso
[esperto puo limitarsi a fare ricorsa a mere formule di stile.

13) L'assegnazione della case contugale dovrd essere ritenuta apponibile net [imiti det 9 anws
dalle data del provwedimento di assegrnazione se non trascritta nei pubblici registri ed
anteriore alla date di trascrizione del pignoramento, non opponibile alla procedura se
disposta con pravvedimerto successiva alla data di trascrizione del pignoramento, sempre
apponibile se trascrivte w date enteriore alle data di trascrizione del pignoramento, i
questo caso [ 'immaobile verrd valutato come se fosse una nuda proprietd);

14 )riferire 1 risultati delle indagini svolte tn apposita relazione redatte fomendo compitda,
schematica ¢ distinta risposte {anche negative) ai singoll questt;

15 Jinviare, ¢ mezo di poste ordingria o paste dettronica, nel rispetto della normativa, anche
regolamertare, concernente Lo sattascriziane, la trasmissione e la ricezione dei docroments
infomaticl e teletrasmessi, capiadel proprio elaborato ai credivori pracedenti o intervernits,
af debitare, anche se nan costituito, ed al custade eventualmerte nominato, almeno trerte
giorni prima delludienza fissata per [emissione dell’ordinanza di vendita ai sensi
dell ‘articalo 369 cp.c. assegnanda alle parti un termine non superiore o gedndici giorni
prima della predetta udienza per far pervenire, pressa di lul note di asservaziane ol praprio
elabarata;

16 )intervenire all vdienza fissata ex art.J69 cp.c. per Uemissione dell’ordinanza di vendita af
Jfine di rendere eventuali chiariments in ordine ol proprio icarico;

17 )depositare, almeno dieci giornt prima dell ‘udienza fissata ex art.369 c.p.c. per [emissione
dell’ordinanza di vendita, il proprio elabarato peritale, completo di tutti gli allegati, sia in
farma cartacea sia i formae elettronica su apposita od rom conteneite una copia
dell’elaborata in formato PDF ed altra capia in formato compatibile con Microsaff Word:

18)allegare alia relazione documentazione fatografica interna ed esterna dell intero compendio
pignarata;

i1 allegare olla relazione la plaimetria del bene, la visurae catastale attudale, copia della

concessione o della licerza edilizia e degli eventieali atti di sanatoria, copia del contratto di
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locazione o del twalo legittimane la deterzione e del verbale d’accesso contenente il
sammario resocarto delle operaziont svolte e le dichiaraziont rese dall’occupante, nonché
tutta la documentazione riterta di necessario supponto alla vendita;

20 )segrlare tempestivamente ol custode {o se non nominato o giudice dell’esecuzione) ogni
astacala all ‘accessa;

2 provwvedere o redigere, su apposito foglio a parte ed i triplice copia, adeguata ¢ dettagliata
descrizione del bene contenente gli elementi di cui o precedente pumto 2, nonché la
compiuta indicazione dei dati catastali per la successiva allegazione all'ordinanza di vendita
ed af decreto di trasferimento. Nel caso di formazione di piii loth, provvedere a redigere la

relazione di ciascun [atto su fascicoli separati.

I CTU. si atteneva scrupolosamente a1 quesiti ¢ alle disposiziom contenuti nel

provvedimento di nomina dell'incarico (All. 1).
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PREMESSA

Dopo aver esaminato gli atti d’ufficio ¢ dopo essersi fornito dei relativi documenti catastali,
a seguito di preavviso raccomandato inviato dal Custode Dott.ssa Giovanna Romanelli datone alla
parte debitrice ¢ a quella procedente, in data 19/09/2019 ore 09:30 il sottoscritto C.T.TU. si recava,
insieme al Collaboratore geom. Alessandro Ruggiero e al Custode, sul luogo ove insiste I'immobile
oggetto di accertamento e stima, per dare imzio alle operaziom peritali che, successivamente,
venivano ultimate ¢ concluse.

1l sopralluogo & avvenuto alla pmsen—omc
riportato nel relativo verbale (All.2).

Durante tale sopralluogo & stato eseguito un nlievo dell'immobile (All. 3) in ogni sua parte
ed un nlievo fotografico (All.4).

Sulla base der dati raccolti nel corso degli accertamenti e dei sopralluoghi ed a seguito della
elaborazione degli stessi, lo serivente C.T.U. presenta la seguente relazione di consulenza tecnica per

rispondere ai quesiti posti dal Sig. G.E..
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QUESITO 1:

Verificare, prima di ogmi altra attivitd, le compleatezza delle documentazione di ol
all’art. 367, 2° comma c.p.c. {estratto del catasto e certificati delle iseriziont e trascrizioni relative
all ‘immobile pignorata effettuate ner vertt anm anteriort alla trascrizione del pignoramento, oppure
certificato natarile attestante le risultarnze delle visure catastali e dei registri smmobidiar)
segnalundo immediatmmente o giudice ed o creditore pignarante quelll mancanti o tmdoner;
predisporre, sidla base dei documenti in atti, elenca delle iscriziomi e delle trascriziont
pregiudizievoli (ipateche, pignoraments, seguestri, domande giudiziali, semtenze dichiarative dof
Jallimenta): acyuisize, ove non depositati, le mappe censuarie che egli ritenga indispensabili per i
carrette Wertificazione del bene ed i certificati di destinazione urbanistica {solo per { terreni) di cid
all‘anticolo 30 del D.P.R. & givgno 2001, n. 380, dando prova, in caso di mancate rilascio di detta
documentazione da parte dell Amministrazione competente, della relativa richiesta; wequisive [’ atto

di pravenienza wltravertennae {ove non risudtante dala docwmentazione i atti)

La documentazione di cui all’art. 567 comma 2 del c.p. ¢ stata verificata, sono stati
acquisitigli estratti del catasto, le risultanze delle visure catastali e dei registri immobiliari; sono state

acquisite ¢ allegate le mappe censuarie; sono stati verifieati gli atti di provenienza.

A seguito delle nchiamate verifiche, sia nell’ufficio della Conservatoria ¢i Salerno che
all’ufficio del Catasto (All. 5), ¢ risultato che PPimmobile oggetto di esecuzione immobiliare &
allibrato nel Catasto Terrem con la qualitd “Porzione mrale di fabbricato promiseuo™ ¢ ad esso non &

associata alcuna scheda planimetrica;

Dalla venfica della Ispeaone Ipotecaria esegmta presso 1'Ufficio Provineiale - Territorio
Serviz Catastali di Salerno in data 11/09/202019 (All. 03) e dalla Certificazione Notanle, sostitutiva
del Certificato Ipocatastale ventennale, del notaio dott. Mazzarella — allegata agli atti - (All. 06)s1

sono potute riscontrare le seguenti Traseriziom e/o Iseriziond relative all’immobile.

¥ ISCRIZIONE CONTRO del 03/02/2016 - Registro Particolare 430 Registro Generale
4242 Pubblico ufficiale MAZZARFIT.A LUCIO Repertorie 351245/28134 del
29/01/2016 TPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA
DI MUTUQ FONDIARIO Immobili siti in GIOI(SA) nportato nel C. T. Foglio 2,
Particellan. 106 Sub 7 Natura ¢ Classe Porzione Rurale F.P..

¥ TRASCRIZIONE CONTRO del 15/04/2019 - Registro Particolare 11834 Registro
Generale 15272 Pubblicoe ufficiale UNEP TRIBUNALE DI VAILO DELLA
LUCANIA Repertorio 360/2019 del 26/03/2019 ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE
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- VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI Immeobili siti in GIOI{SA) riportato
nel C. T. Foglio 2, Particellan. 106 Sub 7 Natura ¢ Classe Poraone Rurale F.P..

Provenienza:

La consistenza immobiliare in oggetto & pcwcnut—n atto di

donazione per notaio Moromn in data 25 settembre 1966, registrato a Vallo della Lucama il 30
settembre 1966 al n. 711, trascritto a Salerno il 07.10.1966 ai mn. 23378/204016.
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QUESITO 2:

descrivere, previo necessario wccesso, [immabile pignorato, wdicando dettuglistumente:
comune, locditd, via, mwmera civice, scdae, piane, intérno, caratteristiche wmiterne ed esterne,
superficie (calpestabile) n mg., confini e dati catastall attuali, evertuali pertinenze, accessori e
millesimi di parti comuni flavatos, soffitte comuni, locali di sgombera, portineria, riscaldamento

ece.).

L’unitd immobiliare oggetto della presente relazione & ubicata nel centro storico del Comune
di Gioi (54) in Via San Nicola (zma Via Ganbaldi, 32). Il contesto temitoriale & caratterizzato da
edifici storici di rilievo in un tessuto mertevole ¢i tutela e wvalorizzazione in cui i fabbricati,
aggregati fra di loro, presentano una connotazione prevalentemente residenziale ¢ conservano 1

caratteri originari di cui la pietralocale & la pin diffusa espressione.

Catastalmente ¢ individuata come segue:

#  Conuine di Giof - Catasto Terveni - foolio n. 2 muppuie 100 sub 7.

Tl fabbricato in oggetto & stato interessato da diffusi interventi di recupero che si sono
susseguiti nel tempo, mirati soprattutto alla ottirmzzazione di spazi interni, integrazione di serviza
igienici ¢ accessori all’abitazione; risultano sostituit 1 solai {ora in latero-cemento), le
pavimentazioni, gli infissi interni ed esterri ma sempre in un’ottica di manutenzione ¢ conservazione
delle tipologie autoctone, con rare ¢cceziom; la copertura ¢ articolata in piu falde, isolate e

coibentate, costituita da manto coprente in tegole di argilla.

Tl fabbricato ha accesso da un cortile condominiale attraverso una scala esterna in muratura
di pietrame, pavimentata con materiali lapidei, protetta da una balaustrata in ferro battuto, che
permette di raggiungere 1l primo livello, ove trovasino ubicati il soggiomo, il tinello con angolo
cottura e un servizio igienico a ventilazione forzata; al piano superiore, mansardato, st accede da una
seala interna rivestita in marmo; ¢ distribuito in due camere da letto ¢ un servizio igienico, da cu

accede per impegnare un ambiente accessono destinato a lavanderia e a locale di sgombero.

L’appartamento & dotato di tutte le rifimiture e di tutti gli impianti eivili ed & sufficientemente
confortevole ¢ lurmnoso; la superficie calpestabile, escluse la scala estema e la seala interna, ¢ di
circa 60 mq per livello, per un totale di circa 120 mgq, oltre ad un balcone che affacecia sul cortile i

mgq 1.30; le facciate esterne sono rifinite con solo intonaco.
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Confina con le altre umta presenti nello stabile che condividonoe solo IPuso del cortile esterno

(vedi foto All. 4).

L’immobile oggetto di esecuzone immobiliare non & censito nel Catasto Fabbricati, ma &
allibrato nel Catasto Terreni con la qualiti “Porzione rurale di fabbricato promiscuo™ ¢ ad esso non &

associata alcuna scheda planimetrica.
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QUESITO 3:

gecesntare (o conformitd tra la descrizione attiale del bene (indirizza, numera civica, piano,
fmterno, dati catastali e confing) e quella conternte nel pignoramento evidenziando, tn caso di
rilevata difformitd: @) se i dati indicati in pignoramenta non hanno mai wentificata Uimmobie ¢ naon
cansertono g sua wivaca identificazione; B) se 1 dati indicati in pignoramernto sono erronel ma
cansertono [ 'individuazione del bene; e) se i dati indicati nel pignoramento, pur nown corrispondendo
a quelli attuali, hanno i precedenza individuato ['immobile rappresentando, in guesto caso, la

storia catastale del compendio pignorato.

I compendio pignorato, pur conforme alla descrizione contenuta sia nell’atto di
pignoramento che nel rogito di provemenza nonché nella Certificazione notarile in atti, non ¢ censito
nel Catasto Fabbricati, ma ¢ allibrato nel Catasto Terreni con la qualitd “Porzione rurale di fabbricato

promiscuo™ ¢ ad esso non € associata alcuna scheda planimetnca.

Ai fini della vendita del bene oggetto del pignoramento, & stato necessario procedere ad una

corretta ¢ univoca identificazione catastale dell’immobile (All. 7).

QUESITO 4:

procedere, ove necessario, ad eseguire le necessarie variazioni per ['aggiornamenta del
catasta provvedenda, i caso & difformitd o manecariza di idanea plarmmetria del bene, alla sua

carrezione o redazione ed all’accatastamento delle wnitd immobiliart non regolarmente accadtastate.

Con Pautorizzazione del G.I., si & proceduto a censire il bene al Catasto Urbano e
all’attualita & allibrato al foglio 2, particella 106 sub 14, categoria A/2, classe 5, Consistenza 6 vani,
superficie catastale totale 141 mq., totale escluse aree scoperte 141 mq., Rendita Euro 32537,

Nella storia catastale riportata nell’allegato 7 si riscontra I’ allineamento tra il dato attuale e il

dato precedente.
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QUESITO St

indicare | viilizzazione previste dallo strumento whanistico comunale;

L’immobile ricade in zona “A” Centro Storico del comune di Gioi Cilento (SA).

L’immobile ricade inoltre in zona D - area di promozone economica ¢ sociale - del Parco

Nazionale del Cilento Vallo di Diano ¢ Alburm (All. 8).

QUESITO 6:

indicare [o conformitd o meno delle costruzione alle autorizzazioni o concessions
appmnistrative e [esistenza o meno di dichiarazione di agibilitd. In caso di costruzione realizzata o
madificata w1 viclazione della normative wrbanistico — edilizia, ["Esperto dovrd descrivere
dettagliatamente [a tipologia degli abusi riscontrati e dire se [illecito sia stato sanato o sie sanabile
i base combinato disposto dagli artt. 46, camma 5°, del D.P.R. 6 giugno 2001, n.350 ¢ 40, comma
6° della L.28 febbraio 19835, n.47. {["aggidicatario dell ‘asta giudiziaria é rimesso nei terming per la

preseitazione della domanda di concessione in sanatoria.)

La costruzione del fabbricato risale ad epoca remota, come rivelano le tecniche costruttive, 1
materiali impiegati ¢ la distnbuzione degli ambienti; sicuramente & stato interessato, come
specificato, da diffusi interventi di recupero che si sono susseguiti nel tempo, mirati soprattutto alla

otimizzazione di spazi interni, integrazione di serviz igienici ¢ accessori all’abitazione;

Dalla richiesta di accesso agli atti effettuata presso I'Ufficio Urbamstico del Comune di Gioi

non si ha traceia di rilaseio di autonzzazioni a qualsiasi titolo se si esclude quella che segue:

# Permesso di Costruire n. 619 del 17/11/2010 relativa alla realizzazione dei lavon di

manutenzione straordinaria sulla faceiata sud al secondo piano (All. 8)
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QUESITO 7:

dive se & possibile vendere 1 bent pignoratt it uno o pit latti; provwedenda, tn quest witimo
casn, alla lare farmazione procedendo noltre fsola previe wutorizzazione del Guudice
dell ‘esecuzione) all identificazione dei muovi confirn ed alla redazione del frazionamento; ['Fsperto
dovrd allegare, i guesto casa, alla relazione estimativa i tipi debitamerte approvatt dall’Ufficio

Tecnica Frariale;

Data la conformazione del bene oggetto della presente relazione, lo senvente ne consiglia la

vendita in un unico foite.

QUESITO 8:

dire, se ['immobile é pignorato sala pra quota, se esso siq divisibile i natura, pracedendo,
i questo caza, alle formazione det singali [atti {ed, ave necessario, all‘idertificazione dei nmiovi
canfini, nonché alla redazione del frazionamento allegando alla relazione estimativa 1 tipi
debitamente approvati dall’Ufficio Tecnico Erarialele  indicando i valore di cigscuno di essi e
tenendo conto delle guote dei singoli compraprietari e prevedendo gli eventuali conguagli i
denara; [’Esperta dovrd procedere, in case contrario, ola stima dell’interc, esprimendo
compudamente 1 giudizio di ndivisibdiid evertualmente anche dle luce di guanto disposto
dall’art. 377 c.p.c.. dadl’an.546 c.c. e dalla L. 3 giugno 1940, n. 1078,

L’umta immobiliare oggetto della presente relazione, distinta al Catasto Fabbricati del
Comumne di Gioi al Foglio 2— Particella 106 — Sub. 14 - Categoria A/2, risulta pignorata per la quota

Data la conformazione del bene oggetto della presente relazione, lo serivente nitiene che lo

stesso non sia divisibile in natura.
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QUESITO 9:

accentare 3¢ [immobile & lihera o accupato; aeqssive 1 titolo legittimante il possesso o la
detenzione del bene evidernzianda se esso ha data certa anteriore alla trascrizione del pignoramenta;
verificare se risultano registrait presso ['Agenzia delle Entrate contratti di lacazione; qualora
ristdtivg contratti di locazione opponibili dia procedura esecutiva I'Esperto dovrd indicare [a data
di scadenza, la date fissate per il rilascio o se siano ancora pendenti evertuali gindizi relativi of

CAMtratio gtesso.

L’umti immobiliare oggetto della seguente perizia, risulta attualmente occupata ed abitata

QUESITO 10z

ave [immobile siq accupate dal coniuge separato o dall’ex contuge del debitore esecutato,

acqgsisive il provvedimento di assegnazione della casa conmugale.

MNon sussiste tale condizione.

QUESITO 11z

indicare ['ezistenza sui bemi pignorati & evertuall vincoli artistici, storici, alberghiert di
malienabilitd o &1 wdivisibilitd; secertare [esistenza &1 vincoli o anerni di natiira condomiiale
(segnalando se gli stessi resterwmio a carico dell’acquirente, ovvero saranmo cancellati o
risdteranno non opponibili af medesimo); rilevare [esistenza di diritti demaniali {di superficie o

servitic pubbliche) o wst civici evidenziando gli eventiali oneri di affrancazione o riscatto;

Sul bene pignorato non sussistono vincoli artistiei, storiei, alberghien di inalienabilith o di

indivisibilith; non sussistono vincoli o oneri di natura condominiale.

Sull’area su cu insiste il fabbricato oggetto della presente perizia, non sono statt nlevati

chritti demaniali di superficie o serviti pubbliche.
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QUESITO 12:

L’asperta deve indicare il walore d mercato dell immobile nel rispetto der crtert previsty
dall 'wst. 568 c.p.c. e 173 bis disp. Att. ep.e. MNelle determinazione del valore di mercata [esperto
procede al calcolo della superficie dell tmmoabile, specificando quella commerciale, del valore per
metro quadro e del valore complessiva, esponenda analiticamernte ghi adeguamenti e le correzions
della stima, i compresa la riduzione del valore di mercato praticate per asserza della garanzia
per vizi del bene venduto, e precisando tali adeguamenti n maniera distinte per gli oneri of
regolarizzazione urbanistice, lo stato d’uso ¢ di manmgenzione, lo stato di possessa, 1 vincoli ¢ gl
anert giuridict non eliminabili nel corso del procedimento esecitiva, nonché per le eventuali spese
condominiali msalute. A guesta riguards, [Vesperta deve OBBLIGATORIAMENTE procedere alla
esplicita specificazione der dati wilizzati per la stima e delle forti di acguisizione di toli dati,
deposttando in alegate dla perizia copia dei documerntt wilizzati {fad esempio: comtratii di
alienazione di altri immobili ricondicibili al medesimo segmento di mercato del cespite pignorato;
decreti di trasferimento emessi dal Tribunale ed aventi ad oggetto fmmobili riconducibili o
medesima segmeita di mercata del cespite pignorato; dai dell’Osservatorio del Mercato
Immobiliare dell Agenzia delle Entrate; ecc.). In nessun caso esperto pud Iimitarst a fare ricorso a

mere farmule di stile.

Nella deterrminazione del valore di mercato del fabbncato s1 ¢ proceduto al caleolo della
superficie, specificando quella commerciale, al calcolo del valore per metro quadro e del valore
complessivo, esponendo analiticamente gli adeguamenti ¢ le correzioni della stima, 1vi compresa la
riduzione del valore di mercato praticata per 1’assenza della garanzia per vizi del bene venduto, ¢
precisando tali adeguamenti per gli oneri di regolarizzazione urbanistica, lo stato d’uso ¢ &
manutenzione, lo stato di possesso, 1 vincoli ¢ gli oneri giuridiaa non eliminabili nel corso del

procedimento esecutivo.

Il metodo utilizzato per simare il valore di 1/1 del fabbricato ¢ quello sintetico-comparativo
mediante la comparazione parametrica con valori noti di bem simili o assimilabili a quelli in esame

per caratteristiche, consistenza ¢ destinazione.

V=meSCxCT

Dowve:

- F=Valore di mercato dell’intero immobile
- V= Valore di mercato unitario mq

- 5:= Superficie commerciale
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- “'r = Coefliciente & differenziazione

Deternriinazione della supesficie consnercinle

Si riporta di seguito la tabella 1 riepilogativa della superficiec commerciale, comunemente

utilizzata nel campo immobiliare per indicare la consistenza di immobili ad uso civile (Al 3).

Tabellal: Superficie Conxnerciale

Descrigione Sup. Reale frg] Coeff. | Supesficie Commerciale
Correttive gl

Piano Primo 74,2 1 742

Piano Secondo 678 1 67,8

Balconi 128

Balcone fino a 25 mq 1,28 0,25 032

Balcone oltre 25 mq 0 0,1
Totule Supeificie Conmnercinle (Sc) 142,32 000

Nel determinare il valore unitario di mercato applicabile si sono svolte indagim articolate su
due distinte ricerche: [’una, diretta, incenirata su una puntuale disarmna di immobili di analoghe
caratteristiche a quelli oggetto di stima; I’ altra basata sulla consultazione di pubblicazioni relative al

settore immobiliare.

1l valore umtario da atiribuire al fabbricato, pertanto, defimto dal valore umtario di mercato
della stima comparativa scaturito dalla media aritmetica delle due indagini sopra riportate, verra
moltiplicato per la superficie cormmerciale ¢ per un coefficiente di differenziazione che prende in

considerazione diversi aspett:

# Caratteristiche di posizione estrinseche er
# Caratteristiche di posizione intrinseche e
# Caratteristiche tecniche e
# Caratteristiche produttive ¢4
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a) Indagini Dirette

T costo unitario medio si & ottenuto eseguendo opportune indagini in zona raccogliendo
quanti pit elementi di riscontro possibile che st avvicinino a bem con analoghe caratteristiche. In
particolare la valutazione dei beni immobiliare & stata eseguita in termim di valore medio per unita di
superficie (€/mq) desunto da compravendita di bem, ricadenti nello stesso orizzonte spazale e

temporale a quello oggetto di stima ¢ con medesima destinazione d’uso.

T sottoseritto con serena coscienza pud affermare che 1 parametri umtari dei pit probabili
valori di mercato scaturiti dall'indagine diretta sulle varie parti dell'immobile in esame tenendo
considerazione il livello di conservazione, la qualitd della costruzione e del pregio

dell’appartamento, sono:

Tubella 1.1: Valore fubbvicati du indagini dirette

Categoria Valore min Valore max Valove Considerato
[€/mq] [€/mq] [€nug]

Abitazioni Civili 300 T00 600

b) Fonte Osservutorio Mercato Inunobiliare (OMI)

S1 ¢ tenuto conto di quanto pubblicato dall’Osservatorio del Mercato Immobiliare
dell’ Agenzia del Territorio in riferimento al semestre 1Anno 2021, nel Comune di Gioi. Codice di
zona: B1 Tipologia Abitazioni Civili a destinazione residenziale (All. 9).

Il sottoscritto con serena coscienza pud affermare che 1 parametri umtari del pit probabili

valori di mercato dell’immobile in esame, sono:

Tipologia Stato Valore di mercato [€/mgq] Valore mediof € mugf
Conservativo Min Max
Abitazion Civili NORMALE 530 680 603

Valore di mercato Unitavio del bene fV, [

_hts)

m == 6025 €
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Coefficiente di differengogone [Crf

Curatteristiche di posizione estrinseche ¢; = 1,03

Limmobile & caratterizzato dalla posizione centrale nel nucleo abitato, situata in prossimita

ch seuole, uffici pubblici, luoghi di culto e spaz nereativi.
Carutteristiche di posizione intrinseche c2 = 0,90

L’immobile affaceia in una corte comune ¢ presenta una non ottimale luminositd degli

ambienti con locali privi di finestre ¢ aperture verso 1’ esterno.
Carmtteristiche tecaiche ¢; = 1

L’immobile presenta impianti elettrici ¢ tecnologici normali in buone condiziom di

manutenzione.
Carmteristiche prodisttive c; = 0,05

I Comune dove & situato l'immobile si trova nel cuore del Parco Narionale del Cilento,
Diano ¢ Alburmni, ma vive una fase di nstagno per la sensibile contrazione della domanda legata alla

congiuntura economica negativa.
Coefficiente differengagzione Tot. cr=cix e x e:xcy= 0,898
Valore di mercuto del bene

Valutati 1 valor umitari in base ad entrambe le metodologie i stima adottate, st procede alla
determmnazione del pit probabile Valore del Bene (V) delle unita immobiliari in oggetto, tenendo in
considerazione la media aritmetica dei nsultati ottenuti, moltiplicandola per la superficie

commerciale ¢ per il coefficiente di differenziazione totale:

V=K x5 xCr
£
¥ = 602,5 [Hl] x 142,32[mg] x 0,898 = 76.980,09€

Tl Valore del Bene (V) & pan a:

V = € 76. 980, 09 {estro settantaseiniionovecentootinnts, 09)
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In relazione a quanto precedentemente riportato cirea lo stato d'uso ¢ manutenzione, la

presenza di vincoli ¢ oneri, lo stato di possesso si determina un abbattimento forfettario del valore

dell'immobile pari all' 10%.

E' possibile concludere che il pit probabile valore di mercato per il bene mn esame riferito

all’attualita ¢ pan a:

¥ = (76.980,09 €+ 0,90) = 69.282,08 £

In c.t.

Vr =€ 09.300,00 (esro sessartanovemilatrecento, 00)
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CONCLUSIONI

Lo stmudio del caso in esame ha consentito di detemminare il valore di mereato dellimmobile

COITE Segue:
LOTTO UNICO:

L’umti abitativa & ubicata nel centro storico del Comune di Gioi (SA) in Via San Nicola (gia
Via Garibaldi, 32). Tl contesto territoriale & caratterizzato da edifia storici di nlievo in un tessuto
meritevole di tutela e valorizzazone in cui 1 fabbricati, aggregatt fra di loro, presentano una
connotazione prevalentemente residenziale e conservano i caratten onginari di cu la pietra locale &

la pit diffusa espressione.

VALUTAZIONE:

Valore intero isrwnobile Vi = € 69.300,00 {esro sessantanovemilutrecento,00)

Tanto in ottemperanza all’incarico ricevuto.

Moio della Civitella, li 17 novembre 2021
I Ccry
fdatt. ing. Aniello Pilerci)
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